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1 Planungsgrundlagen
1.1 Planungsanlass und Planverfahren

Im Minsteraner Geistviertel, im Kreuzungsbereich Weseler Stralle / Sentmaringer Weg,
befindet sich der Standort der WL BANK AG - Westfalische Landschaft Bodenkreditbank -
dessen Xll-geschossiges Burogebaude aus den 1970er Jahren eine stadtebauliche Dominante
zur Weseler Strale als sldliche Haupteinfahrtsstrae in das Mdinsteraner Stadtzentrum
markiert. Das Geb&ude wird durch die WL Bank AG genutzt und trdgt als langjahriger
Betriebsstandort zu der Wirtschaftskraft in der Stadt Minster bei. Aufgrund der positiven
Unternehmensentwicklung mit steigenden Mitarbeiterzahlen plant die WL BANK AG zur
langfristigen Sicherung und Starkung des Standortes auf dem Nachbargrundstick zum
bestehenden Bankgebaude einen Ergdnzungsbau zu errichten.

Zur Umsetzung der Entwicklungsziele wurde im Auftrag der WL Bank AG vom Blro
plan.werk/Gesellschaft fur Architektur und Stadtebau mbH aus Minster ein Architekturkonzept
erarbeitet, dessen Inhalte nun mit dem Bebauungsplan Nr. 565 als vorhabenbezogener
Bebauungsplan in die verbindliche Bauleitplanung ubertragen werden sollen. Das
Bebauungskonzept wurde im Beirat fur Stadtgestaltung am 10.09. und 26.11.2013 sowie im
Ausschuss fiir Stadtplanung, Stadtentwicklung, Verkehr und Wirtschaft (ASSVW) am
05.12.2013 vorgestellt und in den stadtebaulichen Zielaussagen zur Ausrichtung, Ausformung
und Kubatur des Gebaudes positiv bestatigt. Aussagen zur Architektur und Fassadengestaltung
werden im weiteren Verlauf des Planverfahrens abgestimmt und i. S. eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplans (V+E-Plan) weitergehend konkretisiert.

Das Vorhabengrundstiick befindet sich vollstdndig im Eigentum der WL Bank AG. Das
Grundstick wird derzeit durch einen Il-geschossigen ehemaligen Gewerbebau Uberstanden,
aktuell wird das Gebaude von der WL BANK als Lagerflache genutzt. Mit Umsetzung der
Vorhabenplanung wird das Gebéude abgerissen und durch einen VI-geschossigen Solitarbau
ersetzt. Ostlich an das Vorhabengrundstiick grenzt ein FuR- und Radweg, der den Park
Sentmaring im Norden mit der Gartenvorstadt ,Habichtshéhe/Griner Grund“ im Siden
verbindet. Zur Sicherung des Erhalts und der Qualitat dieser wichtigen Wegeverbindung ist die
Wegeflache in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit einbezogen.
Die Wegeflache befindet sich im Eigentum der Stadt Minster.

Das Vorhabengrundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 177 mit Rechtskraft
vom 30.04.1975, der fir das Baugrundstiick u. a. eine IlI-Geschossigkeit und die Ausweisung
als Kerngebiet (MK) festsetzt. Innerhalb der festgesetzten Art der baulichen Nutzung sind die
Blronutzungen des Erweiterungsbaus grundsatzlich zwar umsetzbar, mit der geplanten VI-
Geschossigkeit des Vorhabengebéaudes ist jedoch - insbesondere vor dem Hintergrund der
unmittelbar ans Plangebiet angrenzenden denkmalgeschiitzten Siedlung ,,Griiner Grund” - eine
stadtebauliche Prufung und bauleitplanerische Abwéagung der Entwicklungsziele im Sinne einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung herbeizuftihren.

Der Bebauungsplan Nr. 565 ,Sentmaringer Weg 21" wird als vorhabenbezogener
Bebauungsplan gemal § 12 BauGB in Verbindung mit § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Mit einer Gré3e des Plangebiets
von rd. 0,6 ha und vor dem Hintergrund, dass erhebliche Umweltauswirkungen mit Umsetzung
des Vorhabens nicht zu erwarten sind sowie Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung relevanter
Schutzgiter nicht bestehen, liegen Ausschlusskriterien zur Durchfiihrung des beschleunigten
Verfahrens nicht vor. Eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
besteht demzufolge nicht.

Die Einleitung des planungsrechtlichen Verfahrens erfolgte durch den Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 565 ,Sentmaringer Weg 21" gemaf § 2 (1) BauGB durch den Rat der
Stadt Munster in seiner Sitzung vom 12.02.2014. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt
Nr. 5 der Stadt Minster am 21.02.2014 offentlich bekanntgemacht. Die frihzeitige
Burgerbeteiligung gemal § 3 (1) BauGB wurde in Form einer Informationsveranstaltung am
20.01.2015 im Bestandsgebaude der WL BANK AG am Sentmaringer Weg 1 in Minster
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durchgefiuhrt, die Veranstaltung wurde ortstiblich bekanntgemacht. Die friihzeitige Beteiligung
der Behtrden gemalR § 4 (1) BauGB erfolgte in der Zeit vom 07.05.2015 bis einschlieflich
05.06.2015.

1.2 Allgemeine Beschreibung des Vorhabens

Die Vorhabenplanung umfasst ein VI-geschossiges Birogebdude mit Tiefgarage, das als
Erweiterungsbau zum westlich angrenzenden bestehenden Betriebsgebaude ,Sentmaringer
Weg 1 der WL BANK AG Raum fur bis zu 300 Arbeitsplatze bieten soll.

Der zZ-férmige Neubau nimmt die Geb&audefluchten und Ausrichtung des Bestandsgebaudes
auf, formuliert aber gleichzeitig eine klare Eigenstandigkeit im stadtebaulichen Umfeld. Fir den
VI-geschossigen Neubau ist eine maximale Gebaudehdhe von 24,00 m vorgesehen, was rd.
der Halfte der Hohe des derzeitigen Bestandsgebdudes auf dem Grundstiick entspricht. Das
Planvorhaben wird Uber eine Fahr- und Zuwegung vom Sentmaringer Weg erschlossen, der
Eingangsbereich befindet sich im Inneren des Grundstiicks in der Gebaudemitte. Eine direkte
Verbindung vom Neubau zum Bestandsgebaude ist nur tber die Tiefgarage gegeben.

Das Nutzungskonzept sieht ausschlie3lich Biroraume vor, die Ausnahme bildet ein im
Erdgeschoss optional vorgesehener Versammlungs-/Seminarraum. Das Grundrisskonzept ist in
allen Geschossen identisch. Der gemeinschaftliche betriebliche Funktionsbereich mit Mensa,
Konferenzraumen etc. bleibt weiterhin alleinig im bestehenden Hauptgebaude. In den zwei
Untergeschossen des Neubaus sind neben der Tiefgarage ein Archiv sowie Technikraume
untergebracht. Als ausschlieZliche Blronutzungen sind alle Nutzungen auf den Tageszeitraum
begrenzt.

Die ErschlieBung des Vorhabengrundstiicks fur Kfz erfolgt Gber den Sentmaringer Weg, wobei
die heutige Grundstiickszufahrt um ca. 12 m in westlicher Richtung zum Kreuzungspunkt
Weseler Stral3e verschoben werden muss. Die mit den zusatzlichen Nutzungen erforderlichen
bauordnungsrechtlichen Stellplatze werden in einer Il-geschossige Tiefgarage untergebracht,
die als Erweiterung der bestehenden Tiefgaragenanlage Uber die bereits bestehende Rampe
erschlossen wird. Die neue Tiefgarage sieht Platz fur rd. 126 Kfz- und 102 Fahrradeinstellplatze
vor, die Fahrradeinstellplatze befinden sich ausschlieZlich im 1. Untergeschoss. Oberirdisch
sind insgesamt 7 Stellplatze in Form von ebenerdigen offenen Stellplatzen geplant. Diese sollen
insbesondere als Behindertenstellplatze oder auch zeitlich begrenzt fir Anlieferfahrzeuge
vorgehalten werden. Neben den Kfz-Stellplatzen sind in direkter Nahe zum Eingangsbereich
des Neubaus ca. 16 Fahrradabstellplatze geplant.

Der 0stlich des Vorhabengrundstucks verlaufende Fuf3- und Radweg bleibt unveréndert
erhalten und dient auch zuklnftig als wichtige Wegeverbindung zwischen Park Sentmaring und
der denkmalgeschitzten Gartenstadt ,Habichtshohe/Griiner Grund”.

Mit der Umsetzung des Planvorhabens ist eine stadtebaulich architektonische
Weiterentwicklung moderner Buroarchitekturen im Spanungsfeld und Ubergang zu groRziigigen
Grin- und Freianlagen und denkmalgeschiitzten historischen Siedlungsstrukturen verbunden.
So beabsichtigt auch die IHK Nord Westfalen (Sentmaringer Weg 61) auf den 6stlich zum
Plangebiet angrenzenden Flachen die Errichtung eines Ill-geschossigen Seminar- und
Weiterbildungszentrums. Durch das Zusammenspiel der Vorhabenplanung und der
beabsichtigten baulichen Erweiterung der IHK wird der Standort Sentmaringer Weg mit dem
Nutzungsschwerpunkt Dienstleistung/Verwaltung/Weiterbildung weitergehend gestarkt.

2 Geltungsbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 565 setzt sich zusammen aus
dem Vorhabengrundstiick, der 6ffentlichen Wegeparzelle des 6stlich angrenzenden Fuf3- und
Radweges sowie Teilen der StralRenverkehrsflache des Sentmaringer Weges. Der
Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 0,6 ha. Das Plangebiet wird begrenzt

= im Norden durch den Schnittpunkt der nordlich verlangerten 6stlichen Geb&udekante
des bestehenden Bankgebaudes mit der ndrdlichen Grenze des Flurstiickes 644, von
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hier aus entlang der nérdlichen Grenze des Flurstiickes 644 in 6stlicher Richtung bis
zum Schnittpunkt der Flurstiicke 644, 645 und 756, weiter entlang der ndordlichen
Grenze des Flurstiickes 645 bis zum Schnittpunkt der Flurstiicke 645, 646 und 756, von
hier aus weiter in ostlicher Richtung entlang der nordlichen Grenze des Flurstiicks 646
bis zum norddstlichen Grenzpunkt des Flurstlickes 646,

= im Osten durch den norddstlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 646, von hier aus entlang
der 6stlichen Grenze des Flurstiicks 646 in sudlicher Richtung bis zum Schnittpunkt mit
der nordlichen Grenze des Flursticks 647, weiter in westlicher Richtung bis zum
nordwestlichen Grenzpunkt des Flurstickes 647, von hier aus weiter entlang der
westlichen Grenze des Flurstiicks 647 bis zum Schnittpunkt der Flurstiicke 645, 647 und
791, weiter in sddliche Richtung (ca. 5,95 m) gefluchtet auf die ndrdliche
StralRenausbaugrenze des Sentmaringer Weges,

= im Siuden durch die nérdliche StraBenausbaugrenze des Sentmaringer Weges vom
Schnittpunkt der gefluchteten Verlangerung der westlichen Grenze des Flurstiickes 647
nach Siuden bzw. der verlangerten 0stlichen Gebaudekante des bestehenden
Bankgebéaudes nach Stiden mit der StralRenausbaugrenze,

= im Westen durch den Schnittpunkt der verlangerten 06stlichen Gebaudekante des
bestehenden Bankgebdudes in sidlicher Richtung mit der ndrdlichen
StralRenausbaugrenze des Sentmaringer Weges, von hier aus gefluchtet auf den
slidostlichen Eckpunkt des Bestandsgebaudes der WL-Bank, weiter entlang der
Ostlichen Gebaudekante des Bestandsgebaudes in noérdlicher Richtung bis zum
Schnittpunkt der verlangerten Gebaudekante der WL-Bank in nérdlicher Richtung mit
der ndrdlichen Grenze des Flurstiickes 644.

Innerhalb der Gemarkung Munster umfasst das Plangebiet folgende Flurstiicke:

Flur 203: Flurstiicke 645 und 646 jeweils vollstandig sowie die Flurstiicke 644 und 791
teilweise.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind
im Plan durch einen grauen Farbstreifen bezeichnet.

3 Planungsrechtliche Situation
3.1 Bestehendes Planungsrecht / sonstige Satzungen, Verordnungen
3.1.1 Vorbereitende Bauleitplanung, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 565 ist im wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Minster als ,Gemischte Bauflache* ausgewiesen. Die
Darstellung dokumentiert die bestehenden Nutzungen und Strukturen am Standort ndrdlich des
Sentmaringer Weges mit dem grundsatzlichen Schwerpunkt von Biro- und
Dienstleistungsnutzungen. Die 6stlich des Vorhabenbereiches liegende Wegeverbindung ist
Teil der Griunflachendarstellung mit dem Park Sentmaring im Norden in der Zweckbestimmung
Spielplatz’ bzw. ,Parkanlage’ wund den Freiflachen der Denkmalschutzsiedlung
,Habichtshéhe/Griner Grund“ im Stiden in der Zweckbestimmung ,Parkanlage‘. AufRerhalb des
Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nimmt die Darstellung von
Wohnbauflachen sudlich des Sentmaringer Weges die bestehenden Wohnnutzungen auf, fur
das Grundstiick des Seminar- und Weiterbildungszentrums der IHK dstlich der Griinwegeachse
dokumentiert die Darstellung als Sondergebiet ,Hochschule’ die damaligen Entwicklungsziele
zur Erweiterung der Fachhochschule am Standort.

Mit der Errichtung eines Birogebaudes entspricht die geplante Vorhabennutzung
uneingeschrankt den bestehenden Nutzungszielen des wirksamen Flachennutzungsplans, auch
bleibt die bestehende Wegeverbindung zwischen dem Park Sentmaring und dem ,Griinen
Grund“ unverandert als ,Griine Verbindungsachse" erhalten. Den Vorgaben gemal3 § 8 (2)
BauGB zur Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan wird somit in
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vollem Umfang entsprochen, eine Anderung des Flachennutzungsplans ist zur Umsetzung der
Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 565 nicht erforderlich.

3.1.2 Verbindliche Bauleitplanung, Festsetzungen in rechtskréaftigen Bebauungsplanen

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 565 liegt vollstandig im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 177 ,Sentmaringer Weg/Weseler Stral3e” in der
Fassung der 2. Anderung mit Rechtskraft vom 07. Mai 1982.

Der Bebauungsplan Nr. 177 aus dem Jahr 1975 sichert die ErschlieRung und bauliche Nutzung
der Flachen der Industrie- und Handelskammer (Sentmaringer Weg Nr. 61), der ehemaligen
Werkkunstschule  (Sentmaringer Weg Nr. 53) wund die der Westdeutschen
Genossenschaftszentralbank zwischen dem Grundsttick der Werkkunstschule und der Weseler
Stral3e. Der ndordlich der Grundstiicke anschlieBende Park Sentmaring einschlie3lich der
Wegeverbindung zum Sentmaringer Weg ist als offentliche Grinflache planungsrechtlich
gesichert. Die StraRenverkehrsflaiche des Sentmaringer Weges ist Bestandteil des
Bebauungsplans Nr. 177.

Fir das Grundstick der Industrie- und Handelskammer ist im Bebauungsplan Nr. 177 eine bis
zu  V-geschossige  Bebauung  vorgesehen, im  Bereich der  Westdeutschen
Genossenschaftszentralbank sind maximal 13 Vollgeschosse zulédssig. Beide Baugebiete sind
als Kerngebiete gem. 8 7 BauNVO festgesetzt. Das ehemalige Grundstick der
Werkkunstschule, Sentmaringer Weg 53 (bis dahin als Flache fur den Gemeinbedarf - Schule
ausgewiesen), wurde mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 177 als Erweiterungsflache
der Fachhochschule Minster als Sondergebiet - Hochschule festgesetzt. Der Standort der
Industrie- und Handelskammer einschliel3lich des Parks Sentmaring ist zwischenzeitlich Uber
den seit 2002 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 444 Haus Sentmaring - Sentmaringer
Weg/Weseler Strale* bei unveranderten Grundzielsetzungen planungsrechtlich gesichert. Zur
Unterbringung des ruhenden Verkehrs sind auf den Baugrundstiicken Tiefgaragen und im
beschrankten Umfange oberirdische Stellplatze zulassig. Fir die Energieversorgung ist die
vorhandene Trafostation im Stdwesten des Grundstiicks der Werkkunstschule als Flache fur
Versorgungsanlagen in ihrem Bestand gesichert.

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 565 als Teilgrundstiick
der Westfalischen Landschaft Bodenkreditbank setzt der Bebauungsplan Nr. 177 neben der
Kerngebietsfestsetzung (MK) eine geschlossene Bauweise fest. Die zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) betréagt 0,5, die Geschossflachenzahl (GFZ) ist auf 1,7 begrenzt. Die
Geschossigkeit nach Westen zum Bestandsgebaude und damit auch zur siidlich angrenzenden
Verkehrsflache des Sentmaringer Weges ist auf bis zu drei Vollgeschosse festgesetzt, der
Ostliche Grundstticksbereich ist auf maximal zwei Vollgeschosse begrenzt. Rickwartig nach
Norden und Osten wird eine Bebaubarkeit mit eingeschossigen Gebaudeanlagen ermdglicht.
Die Wegeverbindung zwischen der StraRenverkehrsflache des Sentmaringer Weges im Siiden
und dem Park Sentmaring im Norden ist Uber eine Breite von ca. 5 m als ,6ffentliche
Griunflache” festgesetzt.

Die Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 565 entsprechen in der Art
der baulichen Nutzung und den Versiegelungsanteilen grundsatzlich den Zielsetzungen des
bestehenden Bebauungsplans, lediglich in der Hohe der baulichen Anlagen mit der Anzahl der
zulassigen Vollgeschosse als Mald der baulichen Nutzung sowie in der Anordnung der
baulichen Anlagen auf dem Grundstick sollen mit dem VI-geschossigen Planvorhaben
verbesserte Ausnutzbarkeiten und neue stadtebauliche Akzente formuliert werden. Die
Zielsetzungen sind in den bestehenden Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung nicht
umsetzbar, insbesondere auch vor dem Hintergrund der unmittelbar sudlich angrenzenden
Denkmalsiedlung ,Griiner Grund' sind die verénderten stadtebaulichen Zielsetzungen in eine
Abwéagung einzustellen, so dass eine Anderung des bestehenden Planungsrechts erforderlich
ist. Die Anderung erfolgt Uiber das Instrumentarium des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gemal § 12 BauGB. Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 565 werden
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in seinem Geltungsbereich die bisher gultigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 177
aufgehoben.

3.1.3 Sonstige Satzungen, Verordnungen

Unmittelbar sitdlich zum Plangebiet grenzt die ehemalige Gartenvorstadtsiedlung
Habichtshohe/Griiner Grund an. Wegen ihrer Uberregionalen Bedeutung fur die
Gartenstadtbewegung ist die 1924-31 entstandene Siedlung aus stadt-, siedlungs- und
architekturgeschichtlichen, stadtebaulichen und kinstlerischen Grinden als Baudenkmal in die
Denkmalliste der Stadt Munster eingetragen worden.

Fur die Siedlung ist die Satzung Uber die Erhaltung baulicher Anlagen und die Erweiterung der
Anzeigepflicht fir Werbeanlagen in der Wohnsiedlung "Griiner Grund" erlassen worden, die die
Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart der Siedlung auf Grund ihrer stadtebaulichen Gestalt
zum Schutzziel hat.

Sonstige Satzungen oder Verordnungen der Stadt Minster sind vom vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 565 nicht betroffen.

4 Raumliche und strukturelle Situation

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Mitte, im sogenannten Geistviertel im Eckbereich
der Weseler StralRe zum Sentmaringer Weg. Das Grundstiick schliel3t unmittelbar 6stlich an das
bestehende Biirogebdude ,Sentmaringer Weg 1' der WL BANK AG Westfélische Landschaft
Bodenkreditbank an.

Gepragt wird der Standort durch das Spannungsfeld moderner Biro- und
Verwaltungsarchitekturen nérdlich des Sentmaringer Weges im Umfeld baumbestandener
grofRzugiger Grun- und Freiflachen und der 2-geschossigen Wohnbebauung sudlich des
Sentmaringer Weges als  Tell der  denkmalgeschitzten  Gartenstadtsiedlung
"Habichtshéhe/Griner Grund" sowie der 3-geschossigen Wohnbebauung aus den 1940/50er
Jahren zur Weseler StralRe. Mit seinen bis zu 13 Geschossen bildet das bestehende
Bankgebdude eine wichtige stadtebauliche Dominante zur Weseler StralBe als
HaupteinfahrtstraRe von Siden in die Miinsteraner Innenstadt. Das Vorhabengrundstiick selbst
ist durch einen 2-geschossigen ehemaligen Gewerbebau mit zugehorigen Stellplatz- und
ErschlieBungsflachen grof3tenteils Uberbaut. Das Geb&ude wird derzeit zu Lagerzwecken
genutzt und wird nach Abriss durch den VI-geschossigen Erganzungsbau der WL-BANK AG
neu Uberplant.

Mit dem Park Sentmaring nordlich des Plangebietes befindet sich eine attraktive Offentliche
Grunanlage im unmittelbaren Umfeld des Vorhabengrundstiicks. Uber den bestehenden Ful3-
und Radweg 0stlich des Plangebiets ist der Park mit den Griin- und Freiflichen der
Gartenvorstadt im Siden verbunden. Weiter dstlich grenzen die Flachen der ehemaligen
Werkkunstschule (Sentmaringer Weg Nr. 53), der urspringlich II- bis Illl-geschossige
Gebaudekomplex wurde bereits vollstandig riickgebaut. Auf dem nun mehr brachliegenden
Areal plant die Industrie- und Handelskammer Nord Westfalen (Sentmaringer Weg 63) den
Neubau eines Weiterbildungszentrums.

Die weiter oOstlich und sudlich anschlie@enden (bergeordneten Planbereiche dienen
hauptséachlich dem Wohnen und sind durch eine eher Kleinteilige durchmischte
Bebauungsstruktur, vorrangig II- bis lll-geschossiger Geschosswohnungsbauten und bis zu II-
geschossige Einfamilien-, Doppel- und Reihenhaustypologien aus unterschiedlichen
Entstehungszeitrdumen gekennzeichnet. Eine stadtebauliche und architektonische
Besonderheit innerhalb des Geistviertels stellt die seit 1982 unter Denkmalschutz gestellte
Gartenvorstadt "Habichtshohe / Gruner Grund" dar. Die zwischen 1924 und 1931 am damaligen
Stadtrand errichtete Mustersiedlung umfasst 650 Wohneinheiten im Heimatschutzstil und gehort
deutschlandweit zu den bedeutendsten und sehr gut erhaltenen Siedlungen der
Gartenstadtbewegung der 1930er Jahre. Mittelpunkt der Gartenvorstadt ist der trapezférmige
baumbestandene Anger, der sogenannte ,Griine Grund®, der sich lUber eine Lénge von ca.
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400 m aus der schmalen Zufahrt am Sentmaringer Weg bis zu seiner vollen Breite von ca.
100 m am Inselbogen stufenweise entwickelt. Im zentralen Bereich der Anlage befindet sich
eine Platzflache mit dem Monument des ehemaligen Habichtsbrunnens.

Die Weseler StralRe (B 219) im Westen zum Plangebiet ist eine der HaupterschlieRungsachsen
der Stadt Minster, Uber die der Vorhabenbereich sowohl mit der Innenstadt als auch mit dem
Umland Minsters verbunden ist. Als EinfahrtsstralBe zur Innenstadt grenzen neben zum Tell
groBmalfstablichen Verwaltungs- und Dienstleistungsgebauden geschlossene
Stral3enrandbebauungen sowie gewerbliche Nutzungen. Westlich zur Weseler Stralle
erstrecken sich weitere Offentliche Grin- und Freiraumstrukturen, die sich durch die
bestehenden Wohnquartiere bis zum Aasee entwickeln. Entsprechend ihrer verkehrlichen
Bedeutung ist die Weseler Straf3e mit zum Teil erheblichen Verkehrsbelastungen belegt.

5 Planungsziele

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 565 ,Sentmaringer Weg 21" sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines VI-geschossigen Erweiterungsbaus
der Westfalischen Landschaft Bodenkreditbank AG im rdumlichen Anschluss an das
vorhandene Bestandsgebdude am Sentmaringer Weg geschaffen werden. Mit Raum flr bis zu
300 Arbeitsplatze dient das Planvorhaben der langfristigen Sicherung des Standortes der WL
BANK AG in Munster.

Mit Umsetzung der Entwicklungsziele ist die Uberplanung eines ehemaligen, derzeit
untergenutzten Gewerbegebaudes verbunden und werden die Bestandsnutzungen im Sinne
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung innerhalb einer einheitlich genutzten
Liegenschaft zusammengefiihrt. Neben den betriebswirtschaftlichen Uberlegungen zur
Sicherung des Unternehmensstandortes ist eine nutzungsstrukturell einheitliche Uberplanung
der Liegenschaften aufgrund der damit verbundenen positiven Harmonisierungseffekte auch
ausdrickliches Planungsziel der Stadt Mlnster und einer separaten gewerblichen Entwicklung
vorzuziehen. Alternative Standorte fir das Bankgebaude sind in dem Erfordernis als
Erweiterungsbaus fir das Bestandsgebaude ebenfalls nicht gegeben.

Die Umsetzung der Planungsziele erfolgt unter Beachtung der freiraumplanerischen und
denkmalpflegerischen Belange am Standort. So wird die Verknipfung des Parks Sentmaring
mit den Freiflachen im Bereich der Gartenstadtsiedlung ,Griner Grund“ Uber die bestehende
Wegeverbindung planungsrechtlich gesichert und ist Gber den V+E-Plan als Bestandteil des
vorhabenbezogen Bebauungsplans eine Umsetzung der stadtebaulich architektonischen
Gestaltungsziele im Umfeld des denkmalgeschitzten Gebaudebestandes gewdahrleistet.

6 Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
6.1 Grundzuge der Planung

Die Grundzige der Planung gehen =zurick auf das stadtebaulich architektonische
Gestaltungskonzept zum Erweiterungsbau der WL-BANK AG des Biuros plan.werk /
Gesellschaft fur Architektur und Stadtebau mbH. Das Konzept wurde als handlungsleitende
Grundlage fiir die Uberplanung des Standortes in den formulierten Entwicklungszielen durch
den Gestaltungsbeirat der Stadt Minster positiv bestéatigt.

Neben den betriebswirtschaftlichen und nutzungsspezifischen  Vorgaben  als
Erweiterungsgebaude einer bestehenden Einrichtung beriicksichtigt das Konzept auch die
stadtebaulichen Erfordernisse im Ubergang moderner Biroarchitekturen zum teilweise
denkmalgeschiitzten Gebaudebestand der angrenzenden Wohnbebauungen. So ist lber die
Ausrichtung des Erweiterungsgebaudes eine klare Zuordnung zum Bestandsgebaude gegeben,
gleichzeitig ist Uber die ausschlief3lich tGber das Untergeschoss geplante Verbindung zwischen
den Gebaudeeinheiten eine stadtebaulich architektonische Eigensténdigkeit des Neubaus als
Solitdrgebaude im Umfeld groRzigiger 6ffentlicher Griin- und Freianlagen gewahrleistet. In der
Wahrnehmung als eigenstandiges Geb&dude und UuUber den deutlichen Abstand des
Planvorhabens zu den sudlich angrenzenden denkmalgeschiitzten Wohngebauden werden
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Unmalfstablichkeiten durch blockhafte Gebaudekomplexbildungen oder stadtebaulich
unvertragliche Nahen zwischen den Bebauungen ausgeschlossen.

Mit Blick auf die bestehenden Grinvernetzungen wird die 6Ostlich an das Baugrundstiick
angrenzende, vorhandene offentliche FuR- und Radwegeachse vom Park Sentmaring zu den
Freiflachen der Siedlung ,Griner Grund® in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
aufgenommen und planungsrechtlich gesichert. Uber die verkehrliche Anbindung des Neubaus
und des Bestandsgebaudes liber eine gemeinsame Zufahrt vom Sentmaringer Weg kdnnen die
Storeffekte auf die angrenzenden Nutzungen minimiert werden. Die Auswirkungen auf den
Verkehrsfluss durch die geplante Verlegung des Zufahrtsbereichs wurden tberprift (s. Kapitel
6.3.1). Weitergehend wurden die standortbezogenen Umweltfaktoren, insbesondere die
Larmauswirkungen des Vorhabens auf die angrenzende Wohnnachbarschaft sowie die
Auswirkungen auf die artenschutzrechtlichen Belange einer gutachterlichen Uberprifung
unterzogen. Erhebliche Umweltauswirkungen sind mit Umsetzung des Vorhabens nicht zu
erwarten, Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung relevanter Schutzgiter bestehen ebenfalls
nicht.

Die im Folgenden aufgezeigten Inhalte zur Sicherung der Entwicklungsziele und Vertréglichkeit
des Vorhabens werden in Form von Festsetzungen und Hinweisen in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufgenommen. Neben der planungsrechtlichen Sicherung wird geman § 12 (3)
BauGB der begleitende Vorhaben- und ErschlieBungsplan (V+E-Plan) Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die Sicherung der Umsetzung der Vorhabenziele erfolgt
Uber einen zwischen der Stadt Minster und dem Vorhabentrager abzuschlieRenden
Durchfiihrungsvertrag.

6.2 Bauliche Nutzung und Baugestaltung
6.2.1 Nutzungsart(en), Nutzungsdichte

Im raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 565 werden zur
Art der baulichen Nutzung gemaf § 12 BauGB folgende Festsetzungen getroffen: Abgeleitet
aus dem Nutzungsprofil des Vorhaben- und Erschlieungsplans (V+E-Plan) wird

= fiir den gekennzeichneten Vorhabenbereich gem. § 12 (3) BauGB als Art der baulichen
Nutzung ,Blronutzungen” festgesetzt.

Uber die Festsetzung wird ausschlieRlich die am Standort geplante Vorhabennutzung
entsprechend den im Vorhaben- und ErschlieBungsplan und im Durchfihrungsvertrag
vereinbarten Entwicklungszielen planungsrechtlich gesichert. Mit der festgesetzten Art der
baulichen Nutzung wird den Darstellungen des Planbereichs als ,Gemischte Bauflache' im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Minster im Sinne des § 8 (2) BauGB
entsprochen.

Im r&dumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 565 werden zur
Nutzungsdichte als Mal3 der baulichen Nutzung nach § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB folgende
Festsetzungen getroffen:

Fiur den gekennzeichneten Vorhabenbereich wird das Vorhaben im Sinne von § 12 (1) BauGB
Uber die in der Planzeichnung und in den Anlageblattern dokumentierten Gebaudeflachen,
Gebaudeschnitte und -ansichten abgebildet. Die daraus resultierende Grundflachenzahl und die
Geschol3flachenzahl werden in der Planzeichnung festgesetzt mit

= einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,8.

Die Festsetzung der Grundflaichenzahl von 0,6 sichert die geplante Uberbauung des
Grundstticks durch das aufstehende Gebaude. Mit den weitergehenden Versiegelungsanteilen
der Tiefgarage, Erschlie3ungs- und Stellplatzflachen und deren Zufahrten ist in Anwendung des
§19 (4) BauNVO eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ von 0,6 bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 zulassig. Die festgesetzte GFZ von 1,8 berlcksichtigt die
erforderlichen  Flachenanteile der geplanten Obergeschossnutzungen mit sechs
Vollgeschossen.
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Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VBP) Nr. 565 umfasst
ausschlieRlich die Flachen der baulichen Erweiterung des bestehenden Bankgebaudes. Fir das
Bestandsgebaude auRerhalb des Geltungsbereichs gelten nach wie vor die Festsetzungen des
bestehenden Planungsrechts des Bebauungsplans Nr. 177 mit einer GRZ von 0,5 und GFZ von
1,7. Mit Antrag auf Bauleitplanung fir den Geltungsbereich des VBP Nr. 565 wird fur die
Gesamtliegenschaft mit Bestands- und Erweiterungsgebaude eine hohere Ausnutzung erwirkt.
Bezogen auf das Eckgrundstiick des Bestandsgebaudes als Teilflache der Gesamtliegenschaft
wirde jedoch im Falle eines — nicht absehbaren — Neubaus damit planungsrechtlich eine
rechnerisch geringere Ausnutzung einhergehen. Sollten sich die Rahmenbedingungen andern,
kénnte zu gegebener Zeit unter dem Vorbehalt politischer Zustimmung der Bebauungsplan
Nr. 177 geandert werden. Bis dahin geniel3t das Bestandsgebaude der WL Bank auch nach
Inkrafttreten des VBP Nr. 565 Bestandsschutz in seiner genehmigten Kubatur und Nutzung.

Mit den getroffenen Festsetzungen zur GRZ und GFZ - selbst fir das verbleibende
Teilgrundstiick des Bestandsgebaudes auRerhalb des VBP Nr. 565 - werden die Obergrenzen
gemal § 17 (1) BauNVO mit einer GRZ von 1,0 und einer GFZ von 3,0 fir das im
Bebauungsplan Nr. 177 festgesetzte Kerngebiet deutlich unterschritten. Insgesamt wird mit den
Festsetzungen den MaRgaben zur Grund- und Geschossflachenzahl gemafR 88 17 und 19
BauNVO uneingeschrankt entsprochen.

Die Sicherung der geplanten Hohe des Gebaudes und baulicher Anlagen aus dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan erfolgt gemaf 8§ 16 (2) Nr. 3 und 4 und § 18 (1) BauNVO
Uber die Festsetzung einer zwingenden Gebaudehdhe in Kombination mit einer zwingenden
Anzahl an Vollgeschossen. So wird

= fUr den gekennzeichneten Vorhabenbereich eine zwingende Gebaudehdhe von 24,00 m
bei einer zwingenden VI-Geschossigkeit festgesetzt, dabei kann in Anwendung des § 18
(2) BauNVO die zwingend festgesetzte Gebaudehdéhe um bis zu 1,00 m Uber- bzw.
unterschritten werden. Als Gebaudehdhe ist die Oberkante (OK) Attika des Hauptdaches
anzunehmen.

Um den allgemeinen technischen Erfordernissen der geplanten Vorhabennutzung zu
entsprechen wird dartiber hinaus textlich festgesetzt, dass eine Uberschreitung der
festgesetzten zwingenden Gebaudehdhe bis zu einer Héhe von maximal 2,80 m fir
technische Anlagen und technische, untergeordnete Bauteile wie z. B. Aufbauten fur
Aufziige, Liftungs- und Kihlaggregate, Solarpaneele und Photovoltaikanlagen gem.
§ 16 (6) BauNVO ausnahmsweise zuldssig ist, sofern diese mindestens 4,00 m von den
AuRenwanden der Hauptgebaude zurtickgesetzt werden.

Mit den geplanten Gebaudehthen wird ein barrierefreier Zugang sichergestellt,
gleichzeitig sind Belange des Schutzes gegenuber starkem Niederschlagswasser zu
bertcksichtigen. Um den Erfordernissen einer optimalen Oberflachenentwasserung bei
Starkregen zu entsprechen, wird festgesetzt, dass die Oberkante FertigfuBboden des
Erdgeschosses mindestens 30 cm Uber der zur ErschlieBung des Bauwerks dienenden
Verkehrsflache / eingetragener BZP Sentmaringer Weg liegen muss (8 18 (1) BauNVO).
Die Mdglichkeit eines barrierefreien Zugangs bleibt davon unberthrt erhalten.

Innerhalb der festgesetzten Hohen ist die Errichtung der geplanten Vorhabennutzungen
entsprechend den funktionalen und betrieblichen Erfordernissen gewahrleistet, gleichzeitig
bleibt die Vertraglichkeit der baulichen Anlagen gemaf den Vorgaben des V+E-Plans gewahrt.

Der Planbereich liegt im Einwirkungsbereich von mehreren Richtfunkstrecken unterschiedlicher
Betreiber. Nach Abstimmung kann innerhalb der festgesetzten Geb&udehthe eine
Beeintrachtigung der Richtfunkstrecken durch das Planvorhaben ausgeschlossen werden.

Gemall §18 (1) BauNVO st als Bezugspunkt der im Vorhabenbereich festgesetzten
zwingenden Geb&udehthe die mit 62,95 m . NHN angegebene Kanaldeckelhéhe in der
Stralenverkehrsflache der Sentmaringer Weg (aul3erhalb des Geltungsbereichs) in Hohe des
derzeitigen Einfahrtsbereichs zum Vorhabengrundstiick anzunehmen. Der Kanaldeckel ist in
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der Planzeichnung als Hohenbezugspunkt BZP gekennzeichnet. Innerhalb der
Hohenfestsetzung ist in Referenz zum Héhenbezugspunkt eine absolute Gebaudehéhe von
24,00 m sichergestellt.

Mit den getroffen Festsetzungen zu Art und Mald der baulichen Nutzung und zur zulassigen
Hohe der baulichen Anlagen wird das geplante Bebauungsprofil in den Zielsetzungen des
stadtebaulichen Entwurfskonzeptes in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan tbertragen und
planungsrechtlich gesichert. Gleichzeitig werden die mal3stabliche und funktionale Einpassung
des Planvorhabens in die bestehende Stadtstruktur gewahrleistet, flexible Anpassungsoptionen
zur Bericksichtigung wechselnder bautechnischer Ausfuihrungserfordernisse bleiben im
weiteren Planungsprozess erhalten.

6.2.2 Bebaubare Flachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache sichert die Stellung des geplanten Vorhabengebaudes und
baulicher Anlagen auf dem Vorhabengrundstiick entsprechend den MalRgaben des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans (V+E-Plans). Die uberbaubare Grundsticksflache wird durch
Baugrenzen und Baulinien gem. § 23 (1) BauNVO als

= Z-férmiges”, rd. 62,00 m x 26,50 m tiefes Baufenster parallel zum Bestandsgebaude
(auBerhalb des Geltungsbereiches) festgesetzt. Mit Ausnahme der sudlichen
Begrenzung wird das Baufenster umlaufend durch Baugrenzen festgesetzt. Nach Stiden
zum Sentmaringer Weg sichert die festgesetzte Baulinie eine durchlaufende
straRenseitige Gebaudeflucht zwischen dem westlich angrenzenden Bestandsgebaude
und dem Planvorhaben.

Weitergehend wird zur Sicherung einer differenzierten Fassadengestaltung zwischen
dem Erdgeschoss und den Obergeschossen ein Zurlicktreten von der Baulinie im
Erdgeschoss um bis zu 1,00 m als zulassig textlich festgesetzt.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen dokumentieren die Gebaudestellungen
und die grundlegenden Geb&udeabmessungen aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(V+E-Plan). Die grundlegende Malstablichkeit des Planvorhabens entsprechend dem V+E-
Plan bleibt davon unberihrt erhalten.

6.2.3 Bauweise und Bauform

Entsprechend dem stadtebaulich architektonischen Konzept des Planvorhabens mit einer
Gebaudelange von teilweise mehr als 50,00 m bei gleichzeitig offener Gebaudestellung ohne
zwingende Anbaunotwendigkeit, wird fur den Vorhabenbereich keine Bauweise festgesetzt.
Somit sind Gebaudelangen gréRer 50,00 m mdglich. Gleichzeitig bleibt Gber die nach wie vor
einzuhaltenden bauordnungsrechtlichen Vorgaben zur Abstandsflache gemafi § 6 BauO NRW,
die stadtebauliche Zielsetzung einer Solitarbebauung, mit seitlichem Grenzabstand unverandert
erhalten.

Mit dem Planvorhaben und seiner Festsetzung als ,Blronutzung' sind Regelungen zu Bau-
/Wohnformen nicht Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplans. Festsetzungen gemal § 22
(2) BauNVO zur Bauform werden nicht getroffen.

6.2.4 Firstrichtung, Dachform

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 565 sieht die Errichtung eines 24 m hohen
Solitdrgebaudes im réaumlichen Anschluss an ein bis zu Xlll-geschossiges bestehendes
Birogebaude vor. Daran angrenzend liegen zwei bis dreigeschossige Wohnbebauungen mit
einem durchgehenden Satteldach traufstéandig zur davorliegenden ErschlieRungsstral3e. Eine
Aufnahme von Firstrichtungen und Dachformen aus dem Siedlungsbestand auf die solitére
Vorhabenplanung ist nicht gegeben und stadtgestalterisch auch nicht sinnvoll.

Die Ausgestaltung des Vorhabens einschlie3lich der Aussagen zur Dachausbildung ist im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (V+E-Plan) als Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans gem. 8§12 (3) BauGB dokumentiert und gesichert. Eine weitergehende
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Sicherung der Dachgestaltung tber Festsetzungen als 6rtliche Bauvorschriften gemaf 8 9 (4)
BauGB i. V. m. 8§ 86 (1) und (4) BauO NRW ist nicht erforderlich und wird daher nicht getroffen.

6.2.5 Material, Farbgebung

Zur Sicherung einer stadtebaulich architektonischen Gestaltqualitat des Planvorhabens im
Kontext der bestehenden Birogebaude und Siedlungsstrukturen wird gemai § 9 (4) BauGB .
V. m. 8 86 (1) und (4) BauO NRW

= als zulassiges Hauptmaterial fir die Fassaden ausschlie3lich Glas und Metall in beige-
/bronzefarbenen Farbténen festgesetzt. Zur weitergehenden Gliederung und
Akzentuierung der Fassaden koénnen in Abstimmung mit der Stadt Muinster
untergeordnet andere Materialien/Farbtone bis zu einem Anteil von 25 % der jeweiligen
Fassadenflache Verwendung finden.

Uber das festgesetzte Hauptmaterial wird sichergestellt, dass sich der Neubau vom
Bestandsgebaude der WL BANK AG absetzt und beide Gebaude als eigensténdige solitare
Baukoérper im  Stadtkontext wahrgenommen werden. Gleichzeitig nimmt sich der
Erweiterungsbau in Material und Farbgebung bewusst zurtick und erwirkt somit eine
groRtmogliche Einpassung insbesondere im Ubergang zu den sidlich angrenzenden
denkmalgeschuitzten Fassaden der Gartenstadtsiedlung.

Eine weitergehende Sicherung von Material- und Farbvorgaben lber Festsetzungen als ortliche
Bauvorschriften gemal 89 (4) BauGB i. V. m. 8§86 (1) und (4) BauO NRW st flr den
Vorhabenbereich nicht erforderlich. Erganzende Aussagen zur baulichen Ausgestaltung des
Vorhabens einschlie3lich der Aussagen zu Material und Farbgebung werden im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (V+E-Plan) als Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gem.
§ 12 (3) BauGB und im Durchfhrungsvertrag getroffen.

6.2.6 Stellplatze, Nebenanlagen

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs fiir die im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans  geplante  Nutzung erfolgt  ausschlieBlich auf dem  privaten
Vorhabengrundstuick.

Der Stellplatznachweis wird Uiber die Errichtung einer ll-geschossigen Tiefgarage mit ca. 126
Stellplatzen gefihrt. Die Tiefgarage ist als Erweiterung der bereits vorhandenen Anlage in das
ostlich angrenzende Vorhabengrundstiick geplant, die bestehende Rampenanlage bleibt dabei
erhalten. Lediglich die Zufahrt vom Sentmaringer Weg mit dem Rampenanschluss wird
entsprechend der erforderlichen Lage zum Erweiterungsgebdaude um rd. 12 m in westlicher
Richtung verschoben (s. a. Kapitel 6.3.1). Fir Kurzparker werden neben den
Tiefgarageneinstellplatzen zusatzlich rd. 7 offene ebenerdige Stellplatze auf dem
Vorhabengrundstiick vorgehalten. Die Stellplatze werden Uber die gemeinsame Zufahrt zur
Rampenanlage angebunden.

Zur Sicherung der Anordnung und Ausgestaltung der Anlagen fir den ruhenden Verkehr
entsprechend dem vorliegenden Parkierungskonzept werden im Bebauungsplan

= die ebenerdigen privaten PKW-Stellplatzflichen sowie die Flachen der Tiefgarage
einschlie3lich ihrer Ein- und Ausfahrt gemafd 8 12 BauNVO i. V. m. § 9 (1) Nr. 4 und 22
BauGB als Flachen fiir Stellplatze (St) und Garagen (TGa) festgesetzt. Aul3erhalb der
festgesetzten Stellplatz- und Tiefgaragenbereiche ist die Errichtung von Stellplatzen
oder Anlagen fiir den ruhenden Verkehr unzulassig.

Zur Sicherung einer Gestaltqualitdt der ebenerdigen Stellplatzflichen abseits stérender
Carporteinbauten wird zusatzlich festgesetzt, dass auf den mit ,St* festgesetzten
Flachen ausschlief3lich die Errichtung von offenen, ebenerdigen Stellplatzen zulassig ist.
Daruiber hinaus wird die geplante Unterbringung von Archiviaumen in dem
Untergeschoss in der Tiefgarage als ausnahmsweise zulassige Nutzung in der
Tiefgaragenanlage festgesetzt.
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Neben den PKW-Einstellplatzen werden im Zusammenhang mit der Vorhabennutzung ca. 118
Fahrradabstellplatze entsprechend den MalRgaben der Stadt Minster auf dem
Vorhabengrundstiick realisiert. Hiervon sind etwa 16 oberirdisch und 102 im ersten
Untergeschoss der Tiefgarage vorgesehen. Die Fahrradeinstellplatze in der Tiefgarage werden
Uber die Rampenanlage erschlossen.

Zur Sicherung der Gestaltqualitdt und Integration der oberirdischen Fahrradstellplatze in die
Freiraumgestaltung werden die Standorte fir Fahrradabstellanlagen entsprechend dem
Freiflachengestaltungsplan im Bebauungsplan

= gemal §9 (1) Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO als Flachen fir Fahrradstellplatze
(FSt) festgesetzt.

Mit Blick auf die festgesetzte Vorhabennutzung als ausschlief3liche Bironutzung sind
weitergehende Festsetzungen zu Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht erforderlich
und werden nicht getroffen.

6.2.7 Werbeanlagen

Als Entwicklungsziel des Bebauungsplans Nr. 565 sind ausschlieB3lich Blronutzungen mit der
WL BANK AG als alleiniger Nutzer vorgesehen. Belange der AufRRenwerbung sind daher
lediglich als Einzelschriftzige am Gebaude von Bedeutung.

Zur Sicherung einer grundsatzlichen Gestaltqualitdt moglicher Werbeanlagen sowie zur
Vermeidung von Storeffekten im Kontext zur sidlich angrenzenden denkmalgeschitzten
Wohnbebauung ,Griiner Grund“ werden folgenden Festsetzungen gemal § 9 (4) BauGB i. V.
m. 886 (1) und (4) BauO NRW als grundlegende Vorgaben zur Ausgestaltung von
Werbeanlagen getroffen:

= Im gesamten Vorhabenbereich sind Werbeanlagen an Geb&uden mit wechselndem
Licht (Blinkreklame) / bewegtem, laufendem Licht sowie Werbeanlagen oberhalb der
Gebaudeattika unzulassig.

Uber die getroffenen Festsetzungen wird ein von Werbeanlagen stérungsfreies und
hochwertiges Erscheinungsbild des Gebaudes planungsrechtlich gesichert, gleichzeitig wird der
Notwendigkeit nach einer angemessenen Aullendarstellung der WL-BANK AG am Standort
entsprochen.

6.3 Verkehrsflachen / ErschlieBung
6.3.1 Verkehrliche Situation, Erschliel3ung

Das Betriebsgrundstiick der WL-BANK AG ist Uber eine Zu- und Abfahrt vom Sentmaringer
Weg an das offentliche Stral3enverkehrsnetz der Stadt Munster angebunden. Als innerdrtliche
ErschlieBungsstraRe hat der Sentmaringer Weg Verteilfunktion fiir die Verkehre der
umliegenden Stadt- und Wohnquartiere, nach Westen schlie3t der Sentmaringer Weg als
lichtsignalgesteuerter Kreuzungspunkt mit separater Linksabbiegespur an die Weseler Stral3e
(B 219) als sudwestliche Hauptein-/ausfahrtsstrale der Stadt Munster an. Im Vorfeld des
Sentmaringer Weges grenzen auf dem privaten Bestandsgrundstiick als auch auf dem
Vorhabengrundstiick Wegeflachen und ebenerdige Stellplatzanlagen an die o6ffentliche
Verkehrsflache an. Neben der privaten GrundstiickserschlieBung verlauft im 0Ostlichen
Anschluss an das Vorhabengrundstiick ein offentlicher FuR- und Radweg als direkte
Wegeverbindung zwischen dem nérdlich gelegenen Park Sentmaring und den Freiflachen der
sudlich des Sentmaringer Wegs liegenden Denkmalschutzsiedlung ,Habichtshéhe/Griner
Grund*.

Auch nach Umsetzung der Entwicklungsziele des Bebauungsplans Nr. 565 erfolgt die
Anbindung sowohl des bestehenden als auch des erweiterten Betriebsgrundstiicks uber eine
alleinige, gemeinsame Grundstickszufahrt vom Sentmaringer Weg. Aufgrund der
stadtebaulichen Ausrichtung des Planvorhabens zum Bestandsgebaude ist jedoch eine
Verlegung der derzeitigen Grundstiickszufahrt um rd. 12 m nach Westen in Richtung Weseler
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Stral3e erforderlich. Parallel der neuen Grundstiickszufahrt mit Rampenanlage zur rickwartig
gelegenen bestehenden Tiefgarageneinfahrt verlauft als separater Wegestich die Zuwegung fur
FuRganger und Radfahrer auf dem Grundstick.

Die derzeit bestehenden rd. 40 privaten Stellplatze im Umfeld der Grundstiickszufahrt werden
rickgebaut und der Vorbereich zur StraRe gemald den Darstellungen des Grin- und
Freiflachenplanes umgebaut. Als Ersatz fir die wegfallenden Stellplatze werden rd. 7 neue
ebenerdige Stellplatze im Bereich der Rampenzufahrt auf dem Vorhabengrundstiick errichtet (s.
a. Kapitel 6.2.6).

Mit Umsetzung des Planvorhabens mit einer Ill-geschossigen Tiefgarage mit ca. 126
zusatzlichen Stellplatzen fur die geplanten Buronutzungen sind Mehrverkehre auf die
angrenzenden o6ffentlichen Stral3en verbunden. Zur Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen
wurde eine fachgutachterliche Stellungnahme® erstellt, in der die nutzungsbezogenen
Mehrverkehre in Bezug auf die Verkehrsablaufe der StralRen und die Leistungsfahigkeit der
angrenzenden Knotenpunkte, hier: Kreuzung Weseler Stral3e / Sentmaringer Weg, untersucht
wurde. Grundlage fir die Untersuchung bilden die an mehreren Tagen und zur
Hauptverkehrszeit durchgefiihrten Verkehrsbeobachtungen. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass

= im Bestand kein Rickstau von der Lichtsignalanlage bis zur geplanten Ausfahrt
gegeben ist.

= nach Umsetzung des Planvorhabens, unter Beriicksichtigung der Bestandsbelastung
der Lichtsignalanlage und abgeleitet aus den ublichen Stellplatzumschlagszahlen und
Tagesganglinien, mit den verbleibenden ca. 90 Meter Riickstaubereich zwischen der
geplanten Ausfahrt und der Lichtsighalanlage Weseler Stra3e/Sentmaringer Weg eine
Uberstauung des verlegten Ausfahrtsbereiches nicht zu erwarten ist.

Relevanten Auswirkungen auf die &auf3ere ErschlieBung und die Funktionsablaufe der
bestehenden Verkehrsstrukturen sind demnach nicht gegeben, auch nach Umsetzung der
MalRRnahmen ist ein storungsfreier Ablauf der Verkehre und eine uneingeschrankte
Leistungsfahigkeit in den betroffenen Knotenpunkten tber den gesamten Tag gewéhrleistet.
Verkehrliche Belange stehen einer Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 565 nicht entgegen.

6.3.2 OPNV-Anbindung

Das Plangebiet ist gut iber den Offentlichen Personennahverkehr angebunden. Die Linien 7,
15, 16, E7, E15, E16, E84 und N84 Richtung Innenstadt bzw. sitdliche und westliche
Stadtgebiete haben mit der Haltestelle ,Sentmaringer Weg WL Bank/IHK* ihren Haltepunkt an
der Weseler StraBe und damit in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet. Uber die Haltestelle
,Griner Grund“ am Inselbogen, ca. 450 m entfernt vom Vorhabengrundstiick, sind mit der Linie
2 und N81 zwei weitere Busverbindung in Richtung Innenstadt bzw. Clemenshospital gegeben.

6.3.3 Verkehrsflachen

Entsprechend dem Vorhabenkonzept mit einer Verschiebung der derzeitigen
Grundstiickszufahrt und Neugestaltung des Grundstiicksvorbereiches zur Verkehrsflache des
Sentmaringer Weges sind bauliche Anpassungen im Anschluss der privaten
ErschlieBungsflachen an die 6ffentliche StralRenverkehrsflache vorzunehmen (s. Kapitel 6.3.1).

Zur Sicherung der verkehrlichen Belange im Zusammenhang mit den Anpassungsmal3nahmen
wird

= Uber die gesamte Lange des Vorhabengrundstiicks die Stral3enverkehrsflache des
Sentmaringer Wegs (ber eine Tiefe von rd. 6 m in den Geltungsbereich des

! Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 565, Sentmaringer Weg 21, Miinster
Verlegung der Einfahrt der Tiefgarage Sentmaringer Weg 1/21
Stadt Minster, Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung, 13. Méarz 2015
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vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 565 einbezogen und als &ffentliche
Verkehrsflache gemal § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Zur Sicherung eines reibungslosen Verkehrsablaufs in Abstimmung auf die
Grundstuckszufahrt wird dariiber hinaus neben der Festsetzung der Lage der Ein- und
Ausfahrt im Anschluss an die Verkehrsflache der Ubrige sudliche Grenzverlauf des
Vorhabengrundstiicks als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt gemaR § 9 (1) Nr. 4 und 11
BauGB festgesetzt.

Ostlich angrenzend zum Vorhabenbereich verlauft mit dem bestehenden FuR- und Radweg die
Wegeverbindung vom Park Sentmaring zu den Freiflachen der Gartenstadtsiedlung
»Habichtshdhe/Griiner Grund®. Zur Sicherung der verkehrlichen und funktionalen Belange wird

= die Wegeflache (Flurstick 646) in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans einbezogen und Uber eine Lange von rd. 80 m in der bestehenden
Breite von rd. 5 m - 7 m als offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Ful3-
und Radweg gemaf 8 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Zur Erhohung der Verkehrssicherheit ist der Einbau einer Mittelinsel auf dem Sentmaringer
Weg in Hohe Haus Nr. 20 beabsichtigt. Diese MalRBhahme liegt aul3erhalb des Geltungsbereichs
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, die geplante Mittelinsel wird deshalb nur
nachrichtlich in die Planfassung aufgenommen.

Mit den getroffenen Festsetzungen zu Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an
Verkehrsflachen ist die ErschlieBung des Planvorhabens entsprechend dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan gewahrleistet und werden die verkehrlichen o6ffentlichen Belange
uneingeschrankt sichergestellt.

6.4 Ver-und Entsorgung / technische Infrastruktur
6.4.1 Ver- und Entsorgungssituation

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 565 ist Uber die bestehende
technische Infrastruktur in den umgebenden o6ffentlichen Verkehrsflachen des Sentmaringer
Wegs an das vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz der Stadt Minster in ausreichendem
Male angeschlossen.

Die Wasserversorgung sowie die Energieversorgung mit Fernwdrme sind grundsétzlich
sichergestellt. Die Stromversorgung erfolgt Uber die 6stlich zum Plangebiet gelegene
vorhandene Trafostation (aul3erhalb des Geltungsbereichs).

Die Abfallentsorgung der Vorhabennutzung ist tUber die Anfahrbarkeit des Geb&udes fur
Mullfahrzeuge Uber den Sentmaringer Weg als offentliche Verkehrsflache sichergestellt. Die
Miillstandorte werden im Untergeschoss des Planvorhabens, in der Tiefgarage ausgewiesen,
zur Entsorgung werden die Abfallbehéaltnisse lber die Rampenanlagen zu den oberirdischen
ErschlieBungsflachen gebracht. Weitergehende planungsrechtliche Belange zur Ver- und
Entsorgung werden nicht beriihrt.

6.4.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Vorhabengrundstiick ist vollstandig Uber die angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen
erschlossen. Ubergeordnete Wegeverbindungen oder Erfordernisse aus Versorgungsstationen
oder bestehenden oder geplanten Leitungstrassen Uber das Grundstiick bestehen nicht. Eine
Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gemall 8§ 9 (1) Nr. 21 BauGB ist nicht
erforderlich und somit nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

6.4.3 Flachen fur Versorgungsanlagen

Ostlich der bestehenden FuR- und Radwegeverbindung zwischen dem Park Sentmaring und
der Denkmalsiedlung befindet sich eine Trafostation der Stadtwerke Minster (aufRerhalb des
Geltungsbereichs). Die Flache ist tber den rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 177 als ,Flache
fur Versorgungsanlagen (Umformerstation)“ planungsrechtlich gesichert. Die Trafostation bleibt
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unverandert erhalten. Belange des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 565 werden
davon nicht berthrt.

6.5 Gemeinbedarf/ soziale Infrastruktur

Flachen oder Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf oder anderweitige Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur sind nicht Gegenstand der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 565, Festsetzungen gemaf3 § 9 (1) Nr. 5 BauGB werden nicht getroffen.

Mit Blick auf die geplante Vorhabennutzung als alleinige Bironutzung werden auch keine
zusatzlichen Bedarfe abseits der im Stadtteil bereits bestehenden Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur generiert.

6.6 Grunflachen / Begrinung
6.6.1 Offentliche Grunflachen

Mit dem Park Sentmaring nordlich des Plangebiets (aul3erhalb des Geltungsbereichs) befindet
sich eine attraktive offentliche Griinanlage im unmittelbar angrenzenden Umfeld des
Vorhabengrundstiicks. Auf ca. 5 Hektar konnte sich hier ungestort ein eindrucksvoller
Baumbestand entwickeln, einige Baume sind Uber hundert Jahre alt, 15 von ihnen sind
eingetragene Naturdenkmaler. Die Parkflachen sind Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 444 planungsrechtlich gesichert. Ein im dstlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans verlaufender offentlicher Ful3- und Radweg fuhrt in sddlicher Richtung vom
Park zu den Freiflachen der denkmalgeschitzten Gartenstadtsiedlung ,Habichtshéhe / Griner
Grund* und bildet somit eine wichtige Wegeverbindung zur Vernetzung der Grin- und
Freibereiche im Quartier. Westlich der Weseler Stral3e grenzen weitere offentliche Freiflachen,
die sich in westlicher Richtung bis hin zum Aasee erstrecken.

Im Umfeld der bestehenden o&ffentlichen Griin- und Freianlagen sind weitergehende
Festsetzungen von o6ffentlichen Grinflachen gemald 8 9 (1) Nr. 15 BauGB nicht Gegenstand
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Eingriffe in die bestehenden 6ffentlichen
Grinstrukturen sind mit der Umsetzung des Planvorhabens ebenfalls nicht verbunden. Vor dem
Hintergrund, dass das Vorhabengrundstiick jedoch unmittelbar nach Norden an die Freiflachen
und Bepflanzungen des Parks Sentmaring angrenzt, wird in Abstimmung mit den Fachamtern
der Stadt Munster fur das Vorhabengrundstiick ein Grin- und Freiflachenplan erarbeitet, in dem
die wesentlichen Belange zur Sicherung eines gestalteten Ubergangs zwischen den privaten
und offentlichen Grinbereichen - einschlie3lich zum 6stlich verlaufenden bestehenden Ful3-
und Radweg - festgelegt werden. Der Grin- und Freiflachenplan wird Bestandteil des
Durchfiihrungsvertrags (s. a. Kapitel 6.6.2).

Belange aus offentlichen Grinflachen stehen dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 565
nicht entgegen.

6.6.2 Private Griunflachen

Als solitdres Birogebaude im raumlichen Anschluss an einen bestehenden Betriebsstandort ist
im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 565 eine Sicherung
grinraumlicher Belange Uber private Grinflachen nicht erforderlich, Festsetzungen gemaf § 9
(1) Nr. 15 BauGB fur private Grunflachen sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Unabhangig davon werden zur Sicherung eines hochwertig gestalteten Ubergangs des
Vorhabengrundstiicks zu den unmittelbar angrenzenden offentlichen Grin- und Freiflachen
Regelungen zur Ausgestaltung der Wege- und Freiflachen auf dem Vorhabengrundstiick in
einem Grin- und Freiraumplan dokumentiert und zum Bestandteil des Durchfihrungsvertrags
geman § 12 (1) BauGB gemacht.

6.6.3 Wald / Flachen fur die Landwirtschaft

Mit Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 565 im
Umfeld innerstadtischer Siedlungsstrukturen werden Belange oder Flachen der Landwirtschaft
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oder Waldflachen nicht berihrt. Festsetzungen gemafl 89 (1) Nr. 18 BauGB werden nicht
getroffen.

6.6.4 Anpflanz- und Erhaltungsgebote

Als innerstadtisches ehemals gewerblich genutztes Grundstiick ist der Vorhabenbereich durch
das 2-geschossige Gewerbegebaude mit zugehoérigen Stellplatzflachen inklusive der
Zufahrtsbereiche zur Tiefgarage sowie Anlieferflichen weitestgehend versiegelt. Vorhandene
Grunstrukturen oder Bepflanzungen bestehen in Form von Heckenstrukturen entlang des Ful3-
und Radweges und im rickwartigen Grundstiicksbereich sowie einigen wenigen
Einzelgehdlzen.

Mit Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 565 ist der
Abriss des Bestandsgeb&audes und eine Uberplanung des Vorhabengrundstiicks mit dem 6-
geschossigen  Erweiterungsgebaude einschliel3lich einer 2-geschossigen Tiefgarage
verbunden. Innerhalb der stadtebaulich architektonischen Zielsetzungen ist ein Erhalt der
bestehenden Geholz- und Grinstrukturen nicht moéglich bzw. in den neu formulierten
Anforderungen an eine hochwertige Griin- und Freiraumgestaltung auch nicht sinnvoll. Vor dem
benannten Hintergrund werden Festsetzungen gemal 8 9 (1) Nr. 25 b BauGB zum Erhalt von
Baum- oder Strauchpflanzungen fiir den Vorhabenbereich nicht getroffen.

Hinsichtlich Neuanpflanzungen ist eine grundsatzliche grinrdumliche Gestaltqualitat fir das
Vorhabengrundstiick sicherzustellen. So ist gemaR § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

= im Vorhabenbereich die Pflanzung von insgesamt 3 Einzelbaumen als Hochstamme mit
einer einheitlich mindestens mittelkronigen Baumart mit einem Stammumfang von
mindestens 20 cm textlich festgesetzt. Die Baumstandorte werden im Grin- und
Freiflachenplan als Bestandteil des Durchfiihrungsvertrags festgelegt.

= die Decke der geplanten Tiefgarage auf3erhalb der durch Hochbauten lberstandenen
Bereiche vollstandig mit einer Substratschicht mit einer Aufbauhthe von mind. 50 cm zu
uberdecken und dauerhaft zu begrunen.

Die Umsetzung der im Freiflachengestaltungsplan dargestellten PflanzmaRnahmen im
Ubergang zum Park Sentmaring erfolgt in Abstimmung mit den Fachamtern der Stadt Miinster.
Weitergehende Vorgaben zu Anpflanzungen und zur Gestaltung der Grundsticksfreiflachen im
Vorhabenbereich werden Uber den Freiflachengestaltungsplan als Bestandteil des
Durchfuihrungsvertrages verbindlich vereinbart.

Fiur die Gehdlze und Pflanzflachen im Bereich der o6ffentlichen Verkehrs- und Wegeflachen
werden keine Festsetzungen gem. 8 9 (1) Nr. 25 a oder 25 b BauGB getroffen. Ein Erhalt der
Bestandsbaume auf den offentlichen Flachen ist unabhangig vom Planvorhaben mdglich,
gleichzeitig kénnen in Abstimmung auf die Pflanzungen im Vorhabenbereich geeignete
PflanzmafRnahmen fir den Ubergangsbereich im 6ffentlichen Raum getroffen werden.

6.6.5 Ausgleichsflachen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 565 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren gemal 8 13 a BauGB durchgefuhrt (s. a. Kapitel 1.1). In
Anwendung des § 13 a (2) Nr. 4 BauGB gelten die mit der Umsetzung des Bebauungsplans zu
erwartenden Eingriffe im Sinne des § 1 a (3) Satz 5 BauGB als erfolgt oder zulassig und sind
somit nicht zu bilanzieren.

Neben den MalRgaben aus dem planungsrechtlichen Verfahren erfolgt mit der Umsetzung der
Entwicklungsziele eine Neulberplanung eines derzeit bereits stark versiegelten Grundstlcks,
so dass mit dem Bebauungsplan Nr. 565 ein zusatzlicher relevanter Eingriff in Natur und
Landschaft nicht gegeben ist, Belange zum Ausgleich und Ersatz werden nicht berihrt,
Festsetzungen gemaf 8 9 (1) Nr. 20 bzw. § 9 (1 a) BauGB werden nicht getroffen.
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6.7 Immissionsschutz
6.7.1 Schallimmissionen

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 565 ist als Teil der
Siedlungsstrukturen der sudlichen Minsteraner Innenstadt durch Larmemissionen,
insbesondere durch Verkehrslarm der angrenzenden innerstadtischen
HaupterschlieBungsstralle Weseler StralRe' (B 219), belastet. Darlber hinaus sind mit
Umsetzung des Planvorhabens anlagenbezogene Mehrverkehre auf den 6ffentlichen Stral3en
verbunden, deren Larmauswirkungen auf die angrenzenden Nutzungsstrukturen gutachterlich
zu prifen und in eine Abwagung einzustellen sind. Weitergehend ist die Einhaltung der
Schutzanforderungen der geplanten Vorhabennutzungen im Plangebiet selbst sicherzustellen.

Die schalltechnische Beurteilung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 565 erfolgt tber
das vorliegende Immissionsschutz-Gutachten?, in dem die planbedingten Auswirkungen aus
Gewerbelarm sowie die Verkehrslarmeinwirkungen erfasst und fachgutachterlich bewertet
wurden. Aufgrund der Arbeitszeiten der zukinftigen Nutzer wurde als Regelbetrieb der
Tageszeitraum von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr zugrunde gelegt. Dies betrifft auch mdgliche
Seminarveranstaltungen als zuldssige Nutzung im Zusammenhang mit der Betriebsaustibung
der WL Bank (Regelungen zu Betriebszeiten im Durchfihrungsvertrag). Ein baulicher Eingriff
bzw. eine wesentliche Anderung der angrenzenden Verkehrswege im Sinne der 16. BImSchV
ist mit Umsetzung des Planvorhabens nicht verbunden. Die Inhalte werden wie folgt
zusammengefasst:

GEWERBELARM

Als Schallquellen fur die Ermittlung der Gerauschemissionen zum Gewerbelarm wurden die
Tiefgarage mit insgesamt 423 Stellplatzen (Bestand zzgl. 126 Stellplatze aus der geplanten
Tiefgaragenerweiterung) sowie 7 oberirdische Stellplatze differenziert nach den Teilvorgangen
gem. Bayrischer Parkplatzlarmstudie zugrunde gelegt. Angaben zu haustechnischen Anlagen
des Burogebaudes und der Tiefgarage liegen erst mit der Genehmigungsplanung vor. Als
stationdre Schallquellen werden daher fir die Beurteilung typische Werte fur Liftungs- bzw.
Klimagerate mit Gesamt-Schallleistungspegeln von 83 dB(A) je Gebaude in Ansatz gebracht.

Als maR3geblicher Immissionsort wurde die Nordfassade des Gebaudes ,Sentmaringer Weg 16
gegeniuber der geplanten Grundstiickszufahrt mit einer Gebietsausweisung im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 237 als Reines Wohngebiet ermittelt. Bewertungsgrundlage sind die
Immissionsrichtwerte TA Larm vom 26. August 1998. Weitergehende Details zu
Berechnungsanséatzen und -verfahren einschlief3lich Korrekturfaktoren und Zuschlage sind dem
Gutachten zu entnehmen. Folgende Ergebnisse zum Gewerbelarm sind festzuhalten:

= Die fir Reine Wohngebiete (WR) geltenden Immissionsrichtwerte tags werden am
mafgeblichen Immissionsort des Sentmaringer Weges eingehalten bzw. unterschritten.
Die Unterschreitungen betragen dabei mindestens 1 dB(A).

=  Fir den Nachtzeitraum kann bei allgemein Ublicher Haustechnik Gber Dach und einer
abgeschirmt zu den schutzbedurftigen Nutzungen positionierten Tiefgaragenentliiftung
eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte gewahrleistet werden. Die konkreten
schalltechnischen Anforderungen an die Ausgestaltung und Lage der haustechnischen
Anlagen sind im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens zur
Errichtung des Planvorhabens abzustimmen.

=  Kurzzeitige Gerauschspitzen, die die geltenden Immissionsrichtwerte am Tag um mehr
als 30 dB und in der Nacht um mehr als 20 dB uberschreiten, sind nicht zu
prognostizieren.

2 |mmissionsschutz-Gutachten — Schalltechnische Beurteilung im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 565 “Sentmaringer Weg 21" in Mlnster, Schallimmissionsprognose Nr. 05 1082 14
Uppenkamp und Partner, Sachverstandige fur Immissionsschutz, Hauptsitz Ahaus, Stand 23.03.2015
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= Hinsichtlich des anlagenbezogenen Verkehrs im o6ffentlichen Verkehrsraum kann
aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens festgestellt werden, dass die gemaR TA
Larm 7.4 kumulativ geltenden Bedingungen fir die Erforderlichkeit einer
Gerduschminderung durch organisatorische Malinahmen nicht erfullt sind.

Mit Umsetzung des Planvorhabens sind betriebsfremde schutzbedirftige Nutzungen nicht
betroffen. Eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte gemafR TA Larm an den Birogebauden
selbst (Bestand/Planung) durch die betriebseigene Tiefgarage ist in Hinblick auf das
Rucksichtnahmegebot nicht Gegenstand der planungsrechtlichen Bewertung. Im Rahmen der
Sicherung gesunder Arbeitsverhaltnisse werden die Anforderungen und Empfehlungen der VDI
2569 fur Bdiroarbeitsplatze bei den prognostizierten Aufl3engerduschpegeln der
Tiefgaragennutzung erfullt.

VERKEHRSLARM

Im Rahmen der Bauleitplanung sind neben den L&rmeinwirkungen aus den bestehenden
Verkehrsbelastungen die schalltechnischen Auswirkungen durch die Zusatzverkehre auf den
offentlichen Verkehrswegen gemaR RLS90 und der DIN 18005 zu ermitteln. Als
Berechnungsgrundlage des Verkehrslarms wurden die vom Amt fir Stadtentwicklung,
Stadtplanung und Verkehrsplanung der Stadt Minster — auf Grundlage der Erhebung von 2010
unter Berucksichtigung der Dauerzahlstellen — zur  Verflgung gestellten
Verkehrsbelastungsdaten der Weseler Strafe und des Sentmaringer Weges zugrunde gelegt.
Als vorhabenbezogene Mehrverkehre wurden 388 zuséatzliche Fahrbewegungen ermittelt, die
im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung vollstandig in Richtung Weseler Straf3e und ab dort mit
einer Verteilung jeweils zu 50 % in Richtung Norden und Siden in Ansatz gebracht wurden.
Unterschieden wurde der Prognose-Nullfall als Gesamtverkehrssituation ohne Bertcksichtigung
der vorhabenbedingten Mehrverkehre und der Prognose-Planfall als Gesamtverkehrssituation
mit Berlicksichtigung der Zusatzverkehre aus dem Planvorhaben.

Als malRgebliche Immissionsorte wurden am Sentmaringer Weg die Wohnhauser Nr. 14, 8 und
4 (IP 1 -3) und an der Weseler Stral’e die Gebdude Nr. 213 und 215 (IP 4 und 5) in den
Schutzbediirftigkeiten eines Reinen Wohngebietes gemall dem bestehenden Planungsrecht
ermittelt. Bewertungsgrundlage sind die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 bzw. die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BiImSchV). Fir die Nutzungen
im Vorhabenbereich wird der Orientierungswert der DIN 18005 Teil 1 fir Mischgebiete unter
Berticksichtigung der ,mal3geblichen AuBenlarmpegel*  far Birordume nach
Larmpegelbereichen gemafld DIN 4109 in Ansatz gebracht. Weitergehenden Details sind dem
Gutachten zu entnehmen. Folgende Ergebnisse zum Verkehrslarm sind festzuhalten:

Fur die Nutzungen im Vorhabenbereich

= ist unter Berlicksichtigung der maRgeblichen AuRenlarmpegel - hier Larmpegelbereich
Il - an allen Uberbaubaren Flachen ein ausreichender Immissionsschutz fur das
geplante Birogebaude gegeben.

Die planungsrechtliche Sicherung der Schutzbeddurftigkeit der Vorhabennutzung erfolgt
gemanR § 9 (1) Nr. 24 BauGB Uber die Festsetzung passiver Schallschutzmal3nahmen,
wonach flr die im Bebauungsplan als Larmpegelbereich 1ll nach DIN 4109
gekennzeichneten Fassadenseiten oder Teile davon die Auf3enbauteile der Buroraume
mit einem erforderlichen resultierenden Schalldamm-Mal3 (erf. R'w,res) von 30 dB zu
errichten sind.

Mit Blick auf die innerstadtische Lage des Plangebiets sind aktive
SchallschutzmalRnahmen in Form von Larmschutzwé&nden oder -wallen vor dem
Hintergrund stadtgestalterischer Erfordernisse und unter Beriicksichtigung der Belange
zum Denkmalschutz im direkten rdumlichen Anschluss des Planvorhabens an die
Denkmalschutzsiedlung ,Habichtshohe/Griner Grund® ausgeschlossen. Da das
Bebauungskonzept fir den Standort die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien
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ausnutzt, gentigt die Festsetzung der Larmpegelbereiche entlang der Baugrenzen und
Baulinie. Einer flachenhaften Darstellung von Larmpegelbereichen bedarf es nicht.

Fur die angrenzenden Nutzungen aufl3erhalb des Plangebietes werden folgende Ergebnisse
ermittelt.

= Im Prognose-Nullfall werden an der Wohnbebauung des Sentmaringer Weges,
insbesondere im Kreuzungsbereich zur Weseler Stral3e, die gemald 16. BImSchV fir
Reine Wohngebiete (WR) geltenden Immissionsgrenzwerte tags von 59 dB(A) mit einem
Mittelungspegel von bis zu 66 dB(A) bereits deutlich Uberschritten. Die im Rahmen der
stadtebaulichen Planung als absolute Schwelle der Zumutbarkeit und als Indiz fir einen
stadtebaulichen Missstand geltenden Schallpegel von 70 dB(A) am Tag werden an der
Wohnbebauung des Sentmaringer Weges hingegen nicht erreicht.

An der Wohnbebauung der Weseler Stralle im Nahbereich des Kreuzungspunktes
werden mit 72 dB(A) bereits in der Bestandssituation des Prognose-Nullfalls die
relevanten Schallpegel von 70 dB(A) Uberschritten.

= Im Prognose-Planfall fuhren die nach Durchfiihrung des Vorhabens zu erwartenden
Larmpegel im Bereich des Sentmaringer Weges zu einer Pegelerhéhung von gerundet 1
dB(A), die konkrete Erhéhung betragt 0,2 dB(A). An der Wohnbebauung der Weseler
StralRe findet aufgrund des im Verhéltnis zur bestehenden Verkehrsbelastung geringen
Zusatzverkehrs keine weiterreichende Erhéhung des Mittelungspegels statt.

FAZIT

Die Larmsituation ist durch die umgebenden offentlichen Verkehrsstra3en, insbesondere der
Weseler Stral3e als innerdrtliche HaupterschlieBungsstralle gepragt. Bereits im Bestand werden
entlang des Sentmaringer Weges die anzusetzenden Immissionsgrenzwerte fir den
Tageszeitraum der BImSchV deutlich liberschritten, an der Weseler Stral3e ist die Schwelle der
Zumutbarkeit von 70 dB(A) tags Uberschritten.

Die Auswirkungen des Planvorhabens auf die Verkehrslarmsituation sind als eher gering zu
bewerten. Mit einer vorhabenbedingten Pegelerh6hung von 0,2 dB(A) - gerundet 1,0 dB(A) - an
Gebauden am Sentmaringer Weg liegt die Zunahme an der Grenze der Wahrnehmbarkeit, die
absolute Schwelle der Zumutbarkeit bleibt deutlich unterschritten. Eine planbedingte relevante
Veranderung der Verkehrslarmsituation fir den Sentmaringer Weg ist somit nicht gegeben.
Innerhalb der Abwagung zur Entwicklung des derzeit ungenutzten innerstadtischen
Vorhabengrundstiicks kann die leichte Erh6hung hingenommen werden. Zur Weseler StralRe
werden keine planbedingten Larmauswirkungen ermittelt, eine Verschlechterung der stark
belasteten Verkehrslarmsituation liegt aufgrund des geringen zusatzlichen
Verkehrsaufkommens des Planvorhabens nicht vor. Auswirkungen aus Gewerbelarm auf die
angrenzende Wohnnachbarschaft sind mit Einhaltung der relevanten Immissionsrichtwerte der
TA Larm ebenfalls nicht gegeben.

Fur den Vorhabenbereich selbst ist Uber die Festsetzung erforderlicher resultierender
Schallddmm-MalRe  entsprechend dem  Larmpegelbereich 1l ein  ausreichender
Immissionsschutz gegentber Verkehrslarm fir das geplante Birogebdude sichergestellt.
Hinsichtlich Gewerbelarms sind Betroffenheiten aufgrund der ausschlieB3lich betriebseigenen
Nutzungen (Bestand/Erweiterungsbau) nicht gegeben.

Belange aus Schallimmissionen stehen der Umsetzung der Entwicklungsziele des
Bebauungsplans Nr. 565 nicht entgegen.

6.7.2 Luftschadstoffimmissionen

Aufgrund der innerstadtischen Lage und des starken Verkehrsaufkommens auf der Weseler
Stral3e ist fir das Plangebiet und sein ndheres Umfeld von einer lufthygienischen Vorbelastung
durch Stickstoffdioxid (NO2) und Feinstaub (PM10) auszugehen.
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Das Plangebiet ist nicht Bestandteil der im Luftreinhalteplan Minster 2014 (Entwurf) fir den
innerstadtischen Bereich ausgewiesenen Umweltzone. Dies zeigt, dass aktuell keine
lufthygienisch kritische Belastungssituation mit Grenzwertliberschreitungen vorliegt. Diese
Einschatzung wird auch Uber ein Grobscreening des Umweltamtes der Stadt Minster bestatigt,
wonach eine Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes von 40 pg/m3 Luft fur Stickstoffdioxid
(NO2) im Jahresmittel und fur Feinstaub (PM10) mit einer maximal zulassigen Anzahl von
Tagen (35) pro Jahr mit Tagesmittelwerten > 50 pg/m? Luft fur den Bereich nicht zu erwarten ist.

Weitergehende Untersuchungen der Luftqualitat Gber ein Feinscreening sind nicht erforderlich.
Belange aus Luftschadstoffimmissionen stehen der Umsetzung der Entwicklungsziele des
Bebauungsplans Nr. 565 nicht entgegen.

6.8 Altlasten / Altstandorte

Im Altlasten-/Verdachtsflachenkataster der Stadt Munster ist fir den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 565 die Altlastenverdachtsflache 145 b eingetragen.
Bei der Flache handelt es sich um eine flache Entsandung, die wieder aufgeftllt wurde. Im Zuge
der Errichtung des bestehenden Il-geschossigen Gewerbegebdudes auf dem Grundstiick
wurde die Auffillung grofRtenteils entfernt. Eine Dokumentation hierzu liegt allerdings nicht vor.

In den nicht Uberbauten Flachen befinden sich noch Auffillungsbereiche. Da bisher keine
Untersuchungen auf dem Grundstiick erfolgten, kann hinsichtlich der Zusammensetzung und
des Schadstoffpotentials keine Aussage gemacht werden. Um eine eventuelle
Schadstoffbelastung frihzeitig feststellen zu kodnnen, ist in Absprache mit der Unteren
Bodenschutzbehorde baubegleitend eine Beprobung des Bodens durchzuflihren. Im
Schadstofffall sind in Abstimmung mit der Fachbehdrde SanierungsmaflRnahmen aufzuzeigen
und durch den Vorhabentrager durchzufiihren. Ein entsprechender Hinweis wird in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Das uberplante Gebiet befindet sich in einem sogenannten Bombenabwurfgebiet. Mit
Blindgadngern ist in diesen Gebieten zu rechnen. Daher ist frihzeitig vor Beginn
bodeneingreifender MalRnahmen ein Antrag auf Kampfmitteliberprifung bei der Feuerwehr
Miunster als zustandige Ordnungsbehdrde zu stellen.

6.9 Denkmalschutz/ Archéologie

Im sidlichen Anschluss zum Sentmaringer Weg grenzt das Plangebiet unmittelbar an die 2-
geschossige  StraBenrandbebauung der denkmalgeschiitzten = Wohngebaude  der
Gartenstadtsiedlung ,Habichtshohe/Griner Grund“. In sudlicher Verlangerung der Fuf3- und
Radwegeachse vom Park Sentmaring bilden die Torhduser den Eingangsbereich der Siedlung
zum zentralen Anger als pragendes Element der Denkmalschutzsiedlung. Die zwischen 1924
und 1931 am damaligen Stadtrand errichtete Mustersiedlung umfasst 650 Wohneinheiten im
Heimatschutzstil und gehort deutschlandweit zu den bedeutendsten und sehr gut erhaltenen
Siedlungen der Gartenstadtbewegung der 1930er Jahre. In der Umgebung der
Gartenstadtsiedlung ist nach Denkmalschutzgesetz eine besondere Rucksichtnahme gefordert.

Als Standort fur den Erweiterungsbau des bestehenden Bankgeb&udes der WL BANK AG liegt
das Vorhabengrundstick im direkten stadtebaulichen Ubergangsbereich moderner
Burosolitarbauten im Umfeld grof3zigiger Grin- und Freiflachen zu den weitestgehend
geschlossenen StraBenrandbebauungen der historischen Wohnsiedlung. Neben den
unterschiedlichen stadtebaulichen Bebauungsstrukturen wird das Spanungsfeld auch durch die
unterschiedlichen Gebdudekubaturen mit dem bis zu 13-geschossigen bestehenden
Bankgebdaude und den traufstdndigen 2-geschossigen  Satteldachgebauden der
Gartenstadtsiedlung gepragt.

Das Planvorhaben nimmt die bestehenden GesetzméaRigkeiten auf und setzt sich als
Solitargebaude klar von der Denkmalsiedlung ab. Die formale Zuordnung zu den vorhandenen
Burogebauden wird auch Uber die Aufnahme der Gebaudefluchten des bestehenden
Bankgeb&dudes mit einem deutlichen Abstand zu den denkmalgeschitzten Wohngeb&auden
ablesbar. Gleichzeitig ist Uber die Solitarstellung und mit der mit 6 Vollgeschossen deutlich
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geringeren Gebdudehdhe eine Eigenstandigkeit des Vorhabengebdudes auch zum
bestehenden Bankgebdude gegeben. Die 6 Vollgeschosse bilden hier sowohl einen
stadtebaulich vertretbaren Ubergang zu den siidlichen Wohnbebauungen, gleichzeitig sind
stadtebauliche Konkurrenzen zum bestehenden ,Bankenturm’ als pragender Stadteingang und
Dominante zur Weseler StraRe ausgeschlossen. Die Sichtbeziehung vom nérdlichen Eingang
der denkmalgeschiitzten Gartenvorstadtsiedlung Uber die Wegeverbindung zum Park
Sentmaring bleibt auch nach Umsetzung des Planvorhabens erhalten und ist Gber die
Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.

Zusammengefasst ist festzuhalten, dass das Planvorhaben zwar zu einer Beeintrachtigung des
historischen Straf3enbildes fuhrt, die Auswirkungen auf das Erscheinungsbild der geschiitzten
Einzelhduser sind nach Auffassung des LWL — Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur in
Westfalen und der stadtischen Denkmalbehorde jedoch als nicht so erheblich einzustufen.
Belange des Denkmalschutzes stehen der Umsetzung der Entwicklungsziele des VBP Nr. 565
nicht entgegen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Bodendenkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NRW.

Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Rand der aus mehreren Hofen bestehenden
mittelalterlichen Siedlung Wargbeke, die sich archivalisch sicher bis in das 12. Jahrhundert
zuriickverfolgen lasst. Die genaue Lage der einzelnen Hofstellen, die zu dieser Streusiedlung
gehorten, ist unbekannt. Auch das unmittelbar benachbart gelegene "Haus Sentmaring”, das im
Mittelalter zur Grundherrschaft des Domkapitels gehorte, befand sich - durch Grabungen
nachgewiesen - erst seit dem 16. Jahrhundert an dem erstmals in den Kartenwerken des 17.
Jahrhunderts bezeichneten und heute noch so bekannten Standort.

Bei Bodeneingriffen innerhalb des Plangebietes kénnen daher jederzeit archdologische Funde
und Befunde auftreten sowie neue Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern,
Einzelfunde aber auch Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden.

Den Umgang mit Bodendenkmélern und das Verhalten bei der Entdeckung von
Bodendenkmaélern regelt das Denkmalschutzgesetz. Der Bebauungsplan enthalt einen
entsprechenden Hinweis.

6.10 Artenschutz

Mit der Kleinen Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom Dezember 2007
wurde eine Anpassung des deutschen Artenschutzrechtes an europdische Vorgaben
vorgenommen. In der Folge sind bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und
Zulassungsverfahren die Artenschutzbelange entsprechend den europdischen Bestimmungen
im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Priifung zu betrachten (vgl. Artenschutz in der
Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben, Gemeinsame
Handlungsempfehlung des Ministeriums fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr
NRW und des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz NRW v. 22.12.2010).

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse® sind bei dem Vorhaben drei
Hauptwirkfaktoren zu beachten, die Vorkommen planungsrelevanter Arten potenziell negativ
beeintrachtigen kbnnen: Der Abriss des Gebaudes, die Fallung / Rodung von Gehdlzbestanden
und der Neubau eines Verwaltungsgebéaudes inklusive die Herrichtung begleitender Flachen.
Fur diese Faktoren sind die potenzielle baubedingte Toétung sowie der Verlust von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten Geb&dude bewohnender Arten und Gehdlz gebundener Arten
(i.W. Vogel- und Fledermausarten) zu betrachten. Daruber hinaus kann es potenziell zu
baubedingten Stérungen durch Licht, Larm und visuelle Reize im Umfeld vorkommender

3 Artenschutzrechtliche Prifung (Stufe 1) zum Bebauungsplan Nr. 565 der WL-Bank AG — Abriss und Neubau eines
Verwaltungsgebaudes, 6Kon GmbH Landschaftsplanung und Umweltvertraglichkeit, Minster, Stand 26. Marz 2015
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Tierarten (i.W. Vogelarten) kommen. Betriebsbedingte Emissionen wie Licht und Larm kdnnen
unter Umstanden dauerhaft umliegende Bereiche beeinflussen.

Die Gelandebegehung vom 23.03.2015 zur Prifung der Uberplanten Strukturen und des
Umfeldes ergab zusammengefasst folgende Ergebnisse (vgl. 6Kon GmbH 2015):

Die zu fallenden Einzelbaume bieten keinen planungsrelevanten Arten Lebensraum, allerdings
sind hier haufige und ungefahrdete Brutvogelarten der Siedlungen, wie Amsel, Zaunkonig,
Ringeltaube, Buchfink oder Rotkehlchen zu erwarten. An drei Bdumen sind Vogelkasten
installiert, die auRerhalb der Brutzeit zwischen September und Ende Februar abzuhangen sind.
Bei einer Gehdlzbeseitigung aulRerhalb der Brutzeit kann ein Verlust von Gelegen und die
Totung von Jungvdgeln mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Eine
Betroffenheit potenziell auf / Gber den Rasen- und Gehdlzflachen nahrungssuchender Arten wie
dem Waldkauz oder jagender Fledermausarten kann aufgrund der Kleinflachigkeit des
Vorhabens ausgeschlossen werden. Da in den umliegenden Gehdlzen des angrenzenden
Parks und in den Strallenbaumen keine stérungssensiblen Arten zu erwarten sind, kann eine
Betroffenheit dort vorhandener Arten durch Larm und visuelle Reize ausgeschlossen werden.

Das Gebaudeinnere ist weder durch Fehlstellen wie kaputte Fenster, Liftungsschachte noch
durch von auf3en erreichbare Spalten oder Zwischenrdume fiir Fledermause oder Vogelarten
zuganglich. In den AuRRenbereichen sind die Fassadenverkleidungen potenziell die grof3te als
Fledermausquartier nutzbare Struktur. Durch einen groRen Abstand zu den Wandflachen und
Metalloberflachen sind die Verkleidungen allerdings ungeeignet als Spaltenquatrtier.

Planungsrelevante Gebaude bewohnende Vogel- und Fledermausarten sind im
Wirkungsbereich nicht zu erwarten und werden durch den Abriss nicht betroffen.

Ein Kkleiner Anbau, ein Versorgungszugang der Stadtwerke, ist mit Uberdachten
Wandvorspriingen ausgestattet, die von in Gebauden oder Nischen briitenden Vogelarten, wie
Haussperling oder Amsel, potenziell genutzt werden kdnnen. Zur Vermeidung der Tétung von
Jungtieren und Gelegeverlust dieser sogenannten ,Allerweltsarten®, ist der Anbau auf3erhalb
der Brutperiode abzubauen oder mindestens das Holzdach zu entfernen. Alternativ sind die
Holzbalken unmittelbar vor Abbruchbeginn auf Nester zu Uberprifen.

Da die umliegend zu erwartenden Gebaude britenden Arten haufige, stérungstolerante Arten
der Siedlungen sind, kann eine Betroffenheit durch Larm und visuelle Reize ausgeschlossen
werden.

Zur Sicherung der benannten gutachterlichen Inhalte wird ein entsprechender Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen, Belange des Artenschutzes stehen einer Umsetzung der
Entwicklungsziele des Bebauungsplans Nr. 565 nicht entgegen.

7 Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbelange
Umweltbeschreibung / Umweltbewertung:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
durchgefuhrt, weshalb von einer Umweltprifung nach 82 (4) BauGB sowie einem
Umweltbericht nach 8§ 2 a Bau GB abgesehen werden kann. Die Belange des Umweltschutzes
in Bezug auf die Schutzgiuter gem. 81 (6) Nr. 7 BauGB wurden mittels einer
Artenschutzrechtlichen Vorprifung gepruft.

7.1 Mensch
Larmimmissionen:

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 565 ist als Teil der
Siedlungsstrukturen der sldlichen/siidwestlichen Muinsteraner Innenstadt aufgrund der
angrenzenden innerstadtischen HaupterschlieRungsstraRe Weseler Stral3e (B 219) erheblichen
Larmimmissionen ausgesetzt (vgl. 6.7.1 Schallimmissionen). Das Planvorhaben wird sich auf
die Verkehrslarmsituation am Sentmaringer Weg aufgrund des geringen zusatzlichen
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Verkehrsaufkommens nur gering auswirken. Die angrenzende Wohnbebauung wird unter
Einhaltung der relevanten Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht durch Gewerbelarm
beeintrachtigt werden.

Fur die Nutzungen im Vorhabenbereich

= st unter Berlcksichtigung der maf3geblichen AuRenlarmpegel - hier Larmpegelbereich
[l - an allen Uberbaubaren Flachen ein ausreichender Immissionsschutz fur das
geplante Birogebdude gegeben. Die Sicherung erfolgt tiber die Festsetzung passiver
SchallschutzmafZnahmen.

Luftschadstoffe:

Ebenfalls aufgrund der N&he zur Weseler Stral3e ist in Bezug auf das Planungsgebiet mit einer
lufthygienischen Vorbelastung durch Stickstoffdioxid (NO2) und Feinstaub (PM10) zu rechnen,
Grenzwertliberschreitungen liegen jedoch nicht vor (vgl. 6.7.2 Luftschadstoffimmissionen).

Gemal einem Grobscreenings des Umweltamtes der Stadt Munster sind keine
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte fur Feinstaub (PM10) und Stickstoffdioxid (NO2)
zu erwarten. Ein Feinscreening ist somit nicht erforderlich.

7.2 Pflanzen und Tiere / biologische Vielfalt

Nordlich des Plangebiets grenzt der Park Sentmaring als 6ffentliche Grunflache unmittelbar an.
Sudlich befindet sich die denkmalgeschiitzte Gartenstadtsiedlung ,,Habichtshéhe/Griner Grund*
(vgl. 6.6 Grunflachen/Begriinung). Beide werden durch das Vorhaben nicht in ihrer Funktion
oder Zugéanglichkeit beeintrachtigt werden.

Im Plangebiet befinden sich keine schutzwiirdigen Bereiche von Natur und Landschatft.

Ein Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich, da die Eingriffe gem.
§ 1 a BauGB zulassig sind.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde geprtift, ob artenschutzrechtliche Konflikte
zu erwarten sind. Die artenschutzrechtliche Priufung kommt zu dem Ergebnis, dass bei
Berticksichtigung der nachstehenden Konflikt mindernden MalRnahmen

= Bauzeitenregelung westlicher Anbau (Abbruch oder Dachabnahme aul3erhalb des
Zeitraums Anfang Marz bis Ende August, alternativ: fachgutachterliche Prifung auf
besetzte Vogelnester / -reviere)

= Ab- / Umhé&ngen von Nisthilfen auf3erhalb der Brutzeit (auRerhalb des Zeitraums
Anfang Marz bis Ende August)

= Geholzfallung im Winter (gem. § 39 BNatSchG nur vom 01.10. bis zum 29.02.)

bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 565 ,Sentmaringer Weg 21“ und der hieraus
resultierenden Eingriffe artenschutzrechtliche Konflikte und somit die Verletzung der
Verbotstatbestidnde des 8§ 44 BNatSchG sicher auszuschliel3en sind (vgl. 6Kon GmbH 2015).
Die Umsetzung der benannten MalRhahmen wird Uber Regelungen im Durchfiihrungsvertrag
sichergestellt.

7.3 Boden

Wie unter Punkt 6.8 erlautert, ist im Altlasten-/Verdachtsflachenkataster der Stadt Munster fur
das Plangebiet die Altlastenverdachtsflache 145 b eingetragen.

Hinsichtlich der Zusammensetzung und des Schadstoffpotentials der noch bestehenden
Auffullungsbereiche sind nach Absprache mit der Unteren Bodenschutzbehorde entsprechende
Untersuchungen baubegleitend nachzuholen. Im Fall eines Schadstoffnachweises sind in
Abstimmung mit der Fachbehérde SanierungsmalRnahmen aufzuzeigen und durchzufiihren.

Weitere schadliche Bodenverdnderungen im Sinne des Bodenschutzgesetzes sind im
Plangebiet nicht bekannt. Verdachtsmomente kénnen ebenfalls ausgeschlossen werden.
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Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 schlief3t eine Gbermé&Rige Verdichtung und Versiegelung
des Schutzguts Boden im Plangebiet aus.

7.4 Wasser

Im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend befinden sich keine oberirdischen Gewasser. Das
Gebiet wird wie bisher erfolgt entwassert.

7.5 Klima/ Luft

Aufgrund der innerstadtischen Lage sind keine klimatisch relevanten Auswirkungen zu
erwarten. Die luftrelevanten Faktoren sind unter Punkt 7.1 aufgefuhrt.

7.6 Landschaft

Aufgrund der festgesetzten Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,8 ist eine nachteilige Auswirkung
auf das innerstadtische Erscheinungsbild ausgeschlossen.

7.7 Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Bodendenkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NRW.

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Rand der aus mehreren Hofen bestehenden
mittelalterlichen Siedlung Wargbeke, die sich archivalisch sicher bis in das 12. Jahrhundert
zuruickverfolgen lasst. Die genaue Lage der einzelnen Hofstellen, die zu dieser Streusiedlung
gehdrten, ist unbekannt. Auch das unmittelbar benachbart gelegene "Haus Sentmaring"”, das im
Mittelalter zur Grundherrschaft des Domkapitels gehorte, befand sich - durch Grabungen
nachgewiesen - erst seit dem 16. Jahrhundert an dem erstmals in den Kartenwerken des 17.
Jahrhunderts bezeichneten und heute noch so bekannten Standort.

Bei Bodeneingriffen innerhalb des Plangebietes kénnen daher jederzeit archdologische Funde
und Befunde auftreten sowie neue Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern,
Einzelfunde aber auch Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden.

Den Umgang mit Bodendenkmélern und das Verhalten bei der Entdeckung von
Bodendenkmalern regelt das Denkmalschutzgesetz. Der Bebauungsplan enthalt einen
entsprechenden Hinweis.

Die angrenzende Siedlung ,Habichtshohe/Griner Grund“ wird als Baudenkmal von
Uberértlicher Bedeutung nicht durch das Plangebiet beeintrachtigt.

8 Zusammenfassen der Umweltauswirkungen

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 565 ,Sentmaringer Weg 21 wird eine
geordnete  stadtebauliche Entwicklung sichergestellt. Belange aus Schall- und
Luftschadstoffimmissionen stehen der Umsetzung der Entwicklungsziele des Bebauungsplans
Nr. 565 nicht entgegen. Bezlglich samtlicher Eingriffe in das Erdreich wird ein Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen, wonach diese gutachterlich zu begleiten sind. Unerwiinschter
Verdichtung wird durch Festlegung der Grundflachenzahl entgegen gewirkt.

Ein Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich. Die
artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass bei Berlcksichtigung geeigneter
Konflikt mindernden MaRRhahmen die Verletzung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG
sicher auszuschlief3en ist.
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9 Flachenbilanz

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 565 ergibt sich folgende
Flachenbilanz:

Flachen nach Nutzung Grofe in ha Prozent (%)
Vorhabenbereich (ohne Verkehrsflachenanteile) 0,5 ha 84,7 %
Offentliche Verkehrsflache (§ 9 (1) 11 BauGB) 0,1 ha 153 %
Gesamtflachen 0,6 ha 100,0 %

Tabelle 1: Flachenbilanz

10 Realisierung der Planung / Durchfihrungsmaflinahmen

Zur Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 565 werden erganzende
offentlich-rechtliche vertragliche Vereinbarungen in einem Durchfiihrungsvertrag gemanR § 12
BauGB zwischen der Stadt Miinster und dem Vorhabentrager abgeschlossen.

Eine Bodenordnungsmal3nahme nach 88 45 ff BauGB zur Umsetzung der Entwicklungsziele
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 565 ist nicht erforderlich.

Die Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 565 wird sich auf die
personlichen Lebensumstande der im Plangebiet arbeitenden Menschen zwar auswirken,
nachteilige Auswirkungen in wirtschaftlicher oder sozialer Hinsicht sind jedoch nicht ersichtlich.
Ein Sozialplan ist nicht erforderlich.

Diese Begrindung dient gemaf § 9 (8) Baugesetzbuch als Anlage zu
dem durch den Rat der Stadt Miinster am als Satzung
beschlossenen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 565:
Sentmaringer Weg 21

Muinster, den

Markus Lewe
Oberbirgermeister
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